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Abstract 
 
Land consolidation is one of the solutions to amalgamate diverified land. The graduation thesis presents 
the process of land consolidation, the expected objectives, results and the analysis of the procedure in the 
case of the land consolidation »Nadlesk – Podcerkev« in the municipality of Loška dolina. The main 
theme is registration of the new situation after the completion of the land consolidation process in the land 
cadastre and land register. Process of the acquaintance with the new ownership situation is shown. 
Appeals of the land consolidation participants on the new ownership situation, dealing with complaints 
and the role of institutions: administrative unit, surveying administration, ministry and court are presented. 
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UVOD 
 
V Sloveniji se srečujemo z veliko težavo, saj se kmetijske površine, ki so namenjene oskrbi s prehrano, 
nenehno zmanjšujejo. Vzroki tičijo predvsem v neugodnih naravnih pogojih, ki niso primerni za 
kmetovanje, in tudi v zgodovinskem razvoju, saj se je velikost obdelovalnih površin postopoma manjšala 
in močno lastniško razdrobila. Razdrobljenost kmetijskih zemljišč onemogoča racionalno gospodarjenje z 
njimi. To težavo lahko rešujemo z menjavami kmetijskih zemljišč, arondacijami in pa predvsem s 
komasacijami, ki so pogoste na kmetijskih zemljiščih. Komasacija kot postopek zaokroževanja oz. zložbe 
parcel na nekem območju in njihova kasnejša razdelitev med komasacijske udeležence, torej lastnike 
zemljišč, predstavlja eno izmed boljših rešitev za težave, kjer imamo veliko število parcel manjše velikosti 
in njihovo neenotnost glede na lastniško stanje (slika 1). 
 
 
 
Slika 1 Primer sprememb parcelnega in lastniškega stanja enega od udeležencev pred in po komasaciji (Vir: Ferlan M, 
predavanja pri predmetu Agrarne operacije) 
 
V diplomski nalogi je predstavljena analiza postopkov registriranja novega stanja zemljišč pri komasaciji 
po Zakonu o kmetijskih zemljiščih (ZKZ, Ul RS, št. 71/2011, Ul RS, št. 58/2012, Ul RS, št. 27/2016) na 
primeru komasacije v k.o. Nadlesk in k.o. Podcerkev v občini Loška dolina. 
 
Naloga je sestavljena iz treh delov. 
 
V prvem delu je predstavljen splošen opis komasacije kmetijskih zemljišč, kakšen je njen pomen in 
možnost delitve izvedbe postopka – kot upravna oziroma pogodbena komasacija. Upravna komasacija je 
pogosta na kmetijskih zemljišč, medtem ko je pogodbena komasacija pogostejša na stavbnih zemljiščih. 
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Ker se komasacija kmetijskih zemljišč v večini primerov izvede kot upravna komasacija, je le-ta v drugem 
delu opisana podrobneje. Predstavljen je postopek komasacije glede na Zakon o kmetijskih zemljiščih 
(ZKZ, Ul RS, št. 27/2016) in z upoštevanjem Pravilnika o izvajanju komasacij kmetijskih zemljišč 
(PoIKKZ, Ul RS, št. 95/2004, Ul RS, št. 98/2006). Opisani so posamezni koraki v postopku komasacije od 
predloga za uvedbo komasacije, izdane odločbe o uvedbi komasacijskega postopka, opisana je izvedba 
komasacijskega postopka in posamezni elaborati, ki morajo biti v postopku izdelani in javno razgrnjeni. 
Na posamezne elaborate lahko komasacijski udeleženci podajajo predloge in pripombe, ki so upoštevani, 
kolikor so uresničljivi. Novo parcelno stanje mora izvajalec geodetskih del prenesti v naravo in z njim 
seznaniti nove lastnike. Eden izmed končnih korakov postopka je izdana odločba o novi razdelitvi 
zemljišč. Na podlagi le-te in njene pravnomočnosti komasacijski udeleženci postanejo lastniki novo 
nastalih zemljišč. Obravnavan je tako postopek do končnih rezultatov – posesti in uporabe novih zemljišč 
ter registracije novega stanja v uradnih evidencah. 
 
V tretjem delu je analiziran postopek komasacije na praktičnem primeru v k.o. Nadlesk in k.o. Podcerkev 
v občini Loška dolina. Predstavljeno je območje komasacije, opis postopka od predloga za komasacijo in 
odločbo o uvedbi komasacije preko vseh potrebnih vmesnih korakov (izdelave in razgrnitve posameznih 
elaboratov), do izdaje odločbe o novi razdelitvi zemljišč. Postopek komasacije se je začel s predlogom za 
uvedbo in odločbo o uvedbi komasacijskega postopka v jeseni 2012. Upravna komasacija je potekala tudi 
po pravilih upravnega postopka, za katerega veljajo določeni roki glede odločanja in pritožb. Ti roki so 
včasih prekoračeni, predvsem zaradi pritožb in odločanja o pritožbah na drugi stopnji. Komasacijski 
udeleženci letos že drugo leto obdelujejo parcele, ki so jim bile dodeljene v postopku (september 2015), 
vendar novo stanje do zaključka diplomske naloge še ni registrirano v uradnih evidencah, zaradi reševanja 
pritožb na drugi stopnji. Trenutno (maj 2017) še poteka rok za sprožitev upravnega spora zoper negativnih 
odločb ministrstva. Ker se ima nekaj udeležencev namen pritožiti na negativne odločbe, bo opisan tudi 
nadaljnji potek glede postopka po poteku tega roka. Predstavljeni pa so tudi rezultati oz. spremembe, ki so 
nastale pri obravnavanem komasacijskem postopku. 
 
V zaključku je prikazan kratek povzetek obravnavane teme in ugotovljeni sklepi na primeru izbranega 
komasacijskega postopka. 
  
 
 
  
Mestnik, K. 2017. Analiza postopkov registriranja novega stanja pri komasaciji po Zakonu o kmetijskih zemljiščih. 3 
Dipl. nal. Ljubljana, UL FGG, Visokošolski študijski program Tehnično upravljanje nepremičnin.   
 
1 KOMASACIJA KMETIJSKIH ZEMLJIŠČ 
 
Komasacija spada med agrarne operacije, kjer se z velikimi vložki poizkuša doseči boljšo ekonomsko 
izkoriščenost zemljišč, boljšo lastniško strukturo in zmanjševanje razpršenosti zemljišč. Začetki komasacij 
na kmetijskih zemljiščih segajo v konec 19. stoletja in začetek 20. stoletja. Namen je bil predvsem združiti 
razdrobljeno posest v večje dele za izboljšanje kmetijske proizvodnje. Danes pa je definicija komasacije 
postopek zložbe zemljišč in ponovne razdelitve med prejšnje lastnike z namenom bolj zaokroženih 
zemljišč, tudi zaradi boljše izrabe in gospodarjenja z njimi. Nova zemljišča so tako ustreznejša za strojno 
obdelavo, zmanjša pa se tudi njihovo število. Lastniki zemljišč po komasaciji dobijo bolj enoten kompleks 
parcel, pri tem pa naj bi se ohranili vrednost in velikost glede na vložene parcele (Ferlan, 2005). 
 
Poleg komasacije kmetijskih zemljišč poznamo tudi komasacijo stavbnih zemljišč, predmet komasacije pa 
so lahko tudi gozdovi, druga zemljišča na komasacijskem območju in naprave na teh zemljiščih (ZKZ, 
2016). 
 
Slovenija spada med ene najbolj parcelno razčlenjenih držav, saj naj bi bilo v Sloveniji okoli 3 milijone 
kmetijskih zemljišč. Veliko težavo torej predstavljajo razdrobljena in razpršena zemljišča, ki po velikosti 
sodijo med manjša. To tudi onemogoča dobro gospodarjenje kmetijskih gospodarstev, v Sloveniji pa to 
predstavljajo večinoma manjše družinske kmetije. Komasacije predstavljajo rešitev te težave, vendar pa so 
postopki povezani z izvedbo le-te dolgotrajni. Lastniki zemljišč postopek komasacije spremljajo z 
nezaupanjem predvsem zaradi slabih izkušenj iz preteklosti in tudi strahu, da bi po razdelitvi novih 
zemljišč dobili manjša zemljišča slabše kakovosti (Lisec in sod., 2011). 
 
V zadnjih letih komasacije predlagajo kmetje sami, v veliki meri pa so financirane iz sredstev Evropskega 
kmetijskega sklada za razvoj podeželja (Lisec in sod., 2011). 
 
 
1.1 Upravna komasacija 
 
Upravna komasacija se izvede na podlagi odločbe, ki je izdana v upravnem postopku s strani upravnega 
organa. Z njo se morata strinjati več kot dve tretjini (67%) lastnikov površin zemljišč v komasacijskem 
fondu, torej je lahko udeleženec komasacijskega postopka tudi lastnik zemljišča, ki se s tem ne strinja, 
torej pod prisilo. V primeru solastnine na zemljiški parceli se morajo s komasacijo strinjati solastniki, ki 
imajo v lasti več kot dve tretjini solastniških deležev. Predpisuje jo ZKZ, ki je bil leta 2016 spremenjen in 
dopolnjen, podrobneje pa jo določa še PoIKKZ.  
 
Ker je v diplomski nalogi obravnavana komasacija kmetijskih zemljišč, bo v nadaljevanju bolj podrobno 
predstavljena predvsem upravna komasacija. 
 
Zakon o evidentiranju nepremičnin (ZEN, Ul RS, št. 47/2006, Ul RS, št. 65/2007, Ul RS, št. 79/2012) pa 
poleg upravne komasacije predpisuje tudi pogodbeno komasacijo, ki jo je tudi celovito uredil (Ferlan, 
2005). 
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1.2 Pogodbena komasacija 
 
S pogodbeno komasacijo, njeno izvedbo in rešitvami se morajo strinjati vsi lastniki zemljišč na 
komasacijskem območju, kar potrdijo s pogodbo o komasaciji. Za izvedbo pogodbene komasacije je 
potrebna pridobitev komasacijskega dovoljenja, ki ga lastnikom zemljišč na podlagi vloge izda upravna 
enota, kateri je priložena tudi sklenjena pogodba o komasaciji. V pogodbi mora biti razvidno lastniško 
stanje, torej seznam lastnikov zemljišč in podatki o površinah njihovih zemljišč na območju predvidene 
pogodbene komasacije in tudi načrt nove razdelitve zemljišč. Če upravna enota ugotovi, da je komasacija 
v skladu s prostorskim aktom lokalne skupnosti in da je lastniško stanje zemljišč v skladu s stanjem v 
zemljiški knjigi, potem izda komasacijsko dovoljenje (ZKZ, 2016). 
 
Izvedba je podobna kot pri upravni komasaciji. Pogodbena komasacija je podrobneje predpisana v ZEN in 
s Pravilnikom o izvedbi komasacije zemljišč na območju občinskega lokacijskega načrta (Ul RS, št. 
21/2004), saj je pogodbena komasacija večinoma izvedena na stavbnih zemljiščih. 
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2 POTEK IZVEDBE POSTOPKA UPRAVNE KOMASACIJE IN VLOGA INSTITUCIJ 
 
Zakon o kmetijskih zemljiščih opredeljuje komasacijo kmetijskih zemljišč kot agrarno operacijo, s katero 
se ureja kmetijski prostor kot posledica izboljšanja kmetijskih zemljišč in boljših pogojev obdelave le-teh. 
 
Potek izvedbe komasacije razdelimo na več delov v časovnem zaporedju, nekateri pa se dogajajo sočasno 
(slika 2). Komasacijski postopek vodi pristojna upravna enota. V postopku komasacije lahko sodeluje tudi 
komasacijska komisija za pomoč upravni enoti pri odločanju, ki jo sestavlja najmanj 5 članov, to so 
predvsem strokovnjaki s pravnega, geodetskega, agronomskega področja in tudi komasacijski udeleženec.  
V nadaljevanju so opisane posamezne faze poteka izvedbe postopka (ZKZ, 2016). 
 
 
Slika 2 Poenostavljen prikaz poteka komasacijskega postopka 
 
2.1 Priprava in uvedba komasacijskega postopka 
 
Komasacija se začne z motivacijo lastnikov zemljišč za komasacijo. Zainteresiranost preverijo pobudniki 
komasacije, torej lastniki zemljišč, lokalna skupnost ali izvajalec, ki seznanijo tudi (ostale) lastnike 
zemljišč o možnosti uvedbe komasacije. Okvirno komasacijsko območje določi izvajalec, potrebna pa so 
tudi soglasja lastnikov zemljišč, ki imajo v lasti vsaj 67% površin komasacijskega območja.  
 
Uvedbo postopka izvedbe upravne komasacije lahko predlagajo lastniki zemljišč na predvidenem 
komasacijskem območju, lahko pa določijo, da to v njihovem imenu stori komasacijski odbor. To so 
predstavniki komasacijskih udeležencev, ki zastopajo njihove interese tekom celotnega postopka 
komasacije, pripravljajo predloge, ki jih posredujejo upravni enoti, sodelujejo pa tudi pri pripravi predloga 
elaborata o vrednotenju in elaborata o razdelitvi zemljišč iz komasacijskega sklada (ZKZ, 2016). 
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Poleg komasacijskega odbora lahko v imenu komasacijskih udeležencev (lastnikov zemljišč) uvedbo 
komasacijskega postopka predlaga tudi skupnost teh lastnikov na podlagi pogodbe, lokalna skupnost ali 
pravna oseba (ZKZ, 2016). 
 
Predlog za uvedbo komasacijskega postopka vloži eden izmed upravičencev na pristojni upravni enoti. 
Predlog vsebuje predvidene meje območja, predlog idejne zasnove ureditve, lastniški seznam parcel in 
podatke o parcelah, soglasja udeležencev o strinjanju, seznam članov komasacijskega odbora, podatke o 
investitorju in časovni ter finančni plan (PoIKKZ, 2006). 
 
Najkasneje v treh mesecih po prejemu popolne vloge (preverjen seznam lastnikov zemljišč in njihova 
soglasja glede na stanje v zemljiški knjigi ter skladnost komasacije s prostorskim aktom lokalne 
skupnosti) pristojna upravna enota izda odločbo, s katero se uvede komasacija, ki pa preneha veljati, če se 
komasacijska dela ne začnejo z izvajanjem v petih letih po pravnomočnosti. Po pravnomočnosti odločbe o 
uvedbi postopka upravna enota obvesti geodetsko upravo in zemljiško knjigo. Za vsako zemljiško parcelo 
na območju komasacije je potrebna zaznamba uvedbe postopka upravne komasacije v zemljiški knjigi in 
zemljiškem katastru, za kar poskrbi upravna enota. Zaznambe na parcelah se ohranijo do dokončnega 
vpisa novih parcel v zemljiški kataster (ZKZ, 2016). 
 
V času postopka komasacije na komasacijskem območju ni dovoljen promet z zemljišči po koncu 
razgrnitve elaborata obstoječega stanja zemljišč, med drugim pa je prepovedana tudi parcelacija zemljišč 
(ZKZ, 2016). 
 
 
2.2 Odločba o uvedbi komasacije 
 
Odločbo o uvedbi komasacije pripravi upravna enota na podlagi predloga za uvedbo komasacijskega 
postopka. Prejmejo jo vsi komasacijski udeleženci in vsi, ki sodelujejo v komasacijskem postopku 
(izvajalci, lokalna skupnost, pristojno ministrstvo za kmetijstvo). V primeru zelo velikega števila 
udeležencev se lahko posamezniku vroči samo del odločbe z njegovimi podatki o zemljiščih, ki jih 
komasacija zajame. 
 
Odločba o uvedbi komasacije poleg splošnih sestavin vsebuje še: 
 opis meje komasacijskega območja, 
 seznam lastnikov (in njihovih pooblaščencev in začasnih zastopnikov), imetnikov pravice uporabe 
z navedbo parcel, ki jih vlagajo v sklad, 
 določila o prepovedi prometa z zemljišči, prepovedi parcelacije in prepovedi spreminjanja rabe 
zemljišč, 
 metodo vrednotenja zemljišč. 
 
Ker se z odločbo o komasaciji uvede komasacijski postopek, je zaradi zaznambe potrebno odločbo o 
uvedbi komasacijskega postopka poslati tudi okrajnemu sodišču in geodetski upravi (PoIKKZ, 2006). 
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2.3 Izvedba komasacijskega postopka 
 
Geodetska dela pri upravni komasaciji izvaja geodetsko podjetje z dovoljenjem za izvajanje geodetskih 
storitev. Začnejo se po izdaji odločbe o uvedbi komasacije oz. ko je le-ta pravnomočna, obsegajo pa še 
ureditev oboda komasacije, izdelavo in razgrnitev elaboratov, predajo novih parcel v začasno posest in 
predajo vseh elaboratov komasacijski komisiji. Pridobiti je potrebno podatke zemljiškega katastra 
(geodetska uprava), podatke o lastniškem stanju (zemljiška knjiga) in podatke prostorskih aktov (lokalna 
skupnost). 
 
V primeru, da meje mejnih parcel predvidenega komasacijskega območja niso urejene, je po začetku 
komasacijskega postopka najprej potreben postopek ureditve meja, saj je za nadaljnje delo potrebna 
dokončno urejena meja komasacijskega območja. Odmeri se tudi območja, ki niso zajeta v komasaciji in 
izmeri se objekte znotraj komasacijskega območja (ZKZ, 2016). 
 
Elaborati, ki jih izvajalec izdela in prikaže na javnih razgrnitvah, in na katere ima javnost možnost podati 
svoje predloge in pripombe, glede na katere izvajalec geodetskih del dopolni in popravi elaborat, so: 
 elaborat idejne zasnove ureditve komasacijskega območja, 
 elaborat obstoječega stanja zemljišč na komasacijskem območju , 
 elaborat vrednotenja zemljišč na komasacijskem območju in 
 elaborat nove razdelitve zemljišč na komasacijskem območju. 
 
O razgrnitvi posameznih elaboratov upravna enota obvesti lastnike s sklepom, na razgrnitve so vabljeni na 
krajevno običajen način. Po navadi razgrnitve elaborata idejne zasnove ureditve, elaborata obstoječega 
stanja zemljišč in elaborata vrednotenja zemljišč na komasacijskem območju potekajo skupaj v sklopu ene 
javne razgrnitve. Razgrnitev traja najmanj 15 dni, v tem času pa udeleženci podajo pripombe pisno ali 
ustno. Upravna enota pripravi zapisnik o sprejetih predlogih in pripombah, katere obravnava v 
sodelovanju z investitorjem komasacije, komasacijskim odborom in izvajalcem geodetskih del, ki mora 
sklepe upoštevati in po potrebi popraviti ali dopolniti elaborate. Ko so elaborati dopolnjeni, upravna enota 
izda sklep o potrditvi posameznih elaboratov. Glede na kriterije nove razdelitve izvajalec pripravi elaborat 
nove razdelitve zemljišč na komasacijskem območju, upravna enota pa s sklepom obvesti lastnike o 
njegovi razgrnitvi (PoIKKZ, 2006). 
 
 
2.3.1 Elaborat idejne zasnove ureditve komasacijskega območja 
 
Eden od najpomembnejših delov začetnega dela s strankami je elaborat idejne zasnove ureditve 
komasacijske območja. Idejna zasnova komasacije mora biti obvezno razgrnjena, kar mora biti tudi javno 
objavljeno. Sprejemajo se predlogi in pripombe na samo zasnovo, ki morajo biti podani v pisni obliki. 
Potek sprejetja idejne zasnove: 
 podana je idejna zasnova ureditve komasacijskega območja, 
 razgrnitev idejne zasnove, 
 zapisnik o pripombah in predlogih komasacijskih udeležencev, 
 zapisnik o obravnavanih pripombah in predlogih, 
 ponovna dopolnitev idejnega načrta glede pripomb in predlogov (PoIKKZ, 2006). 
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V idejni zasnovi je predlagana ureditev območja za izboljšanje parcelne in lastniške strukture. Če 
obstajajo določeni deli predvidenega območja za komasacijo po njej nespremenjeni, morajo biti ti posebej 
označeni v idejni zasnovi (npr. vodotoki, objekti in površine ki ne bodo odstranjene oz. prestavljene…), 
določiti pa je potrebno tudi nove poti. 
 
Komasacijski udeleženci morajo po izvedbi postopka iz komasacijske sklada dobiti zemljišča približno 
enake skupne vrednosti, kot tista, ki so jih v sklad vložili. Skupna vrednost vloženih in dobljenih zemljišč 
oziroma njihova razlika praviloma ne sme presegati 5% vrednosti in 15% površine. V primeru razlik: 
 če dobi komasacijski udeleženec zemljišče večje skupne vrednosti od vloženega, mora plačati 
razliko v denarju upravni enoti, 
 če dobi komasacijski udeleženec zemljišče manjše skupne vrednosti od vloženega, mu mora 
upravna enota plačati razliko v denarju glede na vrednost, ki je navedena v elaboratu vrednotenja 
zemljišč (ZKZ, 2016). 
 
2.3.2 Elaborat obstoječega stanja zemljišč na komasacijskem območju 
 
Kot že samo ime pove, je v elaboratu obstoječega stanja zemljišč na komasacijskem območju 
predstavljeno parcelno stanje, kakršno je trenutno na predvidenem komasacijskem območju. Prikaz in 
detajlna analiza obstoječega stanja sta prikazana tako grafično kot tudi tekstualno. Sestavni dela elaborata 
(povzeto po PoIKKZ, 2006): 
 seznam parcel s podatki o lastništvu in drugih stvarnih pravicah, legi, površini, katastrski kulturi 
in razredu, 
 sklep in vabilo na razgrnitev elaborata obstoječega stanja, 
 kopije katastrskih načrtov z  vrisano urejeno mejo komasacijskega območja, 
 abecedni seznam  komasacijskih udeležencev, 
 dodatne listine, ki prikazujejo promet z nepremičninami, vendar še ni vpisan v zemljiško knjigo, 
 pripombe in predlogi na elaborat obstoječega stanja s predlogi rešitev, 
 sklep o potrditvi elaborata. 
 
2.3.3 Elaborat vrednotenja zemljišč na komasacijskem območju 
 
Pri vrednotenju zemljišč se vedno upošteva vrednostne razrede, v katere so razvrščena zemljišča. 
Vrednostnim razredom se dodeli vrednost enega kvadratnega metra v cenilnih enotah, tej pa se določi 
vrednost v denarju. Zemljišča se vrednoti glede na oceno proizvodne sposobnosti zemljišča v obliki 
bonitetnih točk (slika 3), ki se izračunajo na podlagi različnih lastnosti tal, reliefa, podnebja in drugih 
posebnih vplivov. Postopek vrednotenja je opredeljen s Pravilnikom o določanju in vodenju bonitete 
zemljišč (PoIKKZ, 2006). 
 
Vrednotenje zemljišč na komasacijskem območju spada med pomembnejša dela v postopku komasacije, 
saj je pri novi razdelitvi zemljišč potrebno upoštevati kakovost zemljišč, kar je delo strokovnjakov z 
agronomskega področja. Pravilno upoštevanje je lahko tudi ključno pri reševanju pripomb in pritožb 
komasacijskih udeležencev (Žel, 2016). 
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Slika 3 Izsek skice vrednotenja zemljišč na komasacijskem območju "Nadlesk - Podcerkev" (Vir: Geodetska družba d.o.o.) 
 
2.3.4 Elaborat nove razdelitve zemljišč na komasacijskem območju 
 
Glede na elaborat nove razdelitve zemljišč na komasacijskem območju so nove parcelne meje prenešene v 
naravo. Udeleženci komasacije so pisno povabljeni na seznanitev glede novo dodeljenih zemljišč. Ob 
seznanitvi je voden zapisnik, s podpisom izjave pa posamezni udeleženci potrdijo potek mej v naravi. Pri 
novi razdelitvi zemljišč na komasacijskem območju je še posebno potrebno paziti, da: 
 dobijo komasacijski udeleženci zaokrožena zemljišča za racionalnejše gospodarjenje z urejenim 
dostopom, 
 so zemljišča čim bolj primerna za predvideno uporabo, 
 bo možno neovirano vzdrževanje melioracijskih jarkov, 
 nove parcele niso v povprečju preveč oddaljene glede na vložena zemljišča 
 in drugo . 
 
V elaborat nove razdelitve zemljišč so med drugim vključeni: 
 sklep o razgrnitvi predloga, 
 grafičen predlog načrta nove razdelitve zemljišč z lastniškim stanjem in površinami novih parcel, 
 načrt obstoječega parcelnega stanja za primerjavo z novim, 
 razdelitveni ukaz z obstoječim stanjem (vložene parcele) in novim stanjem (dodeljene parcele) s 
podatki o lastnikih ter drugimi podatki, 
 pripombe in predlogi na predlog načrta nove razdelitve, 
 sklep o razgrnitvi elaborata nove razdelitve zemljišč (PoIKKZ, 2006). 
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2.4 Odločba o novi razdelitvi zemljišč 
 
Odločbo o novi razdelitvi zemljišč izda upravna enota najpozneje v šestih mesecih po razgrnitvi elaborata 
o novi razdelitvi zemljišč. Pred izdajo odločbe mora biti elaborat zemljiškokatastrske izmere potrjen, saj je 
osnova za vpis v zemljiške evidence zemljiškokatastrski del elaborata nove razdelitve zemljišč (ZKZ, 
2016). 
 
Novo nastale parcele v komasacijskem območju so na novo oštevilčene. Potrebno je tudi določilo o 
začasnem prevzemu zemljišč v posest ali obdelavo, ker je odločba pravnomočna šele, ko so rešene vse 
pritožbe (ZUP, 2013). Ko se to zgodi, preidejo nova zemljišča v last komasacijskim udeležencem, kar pa 
po navadi traja po več let. 
 
Posameznemu udeležencu, se poleg določil, ki veljajo za vse: 
 način in čas prevzema novih zemljišč v posest in obdelavo, 
 poravnane denarne razlike v vrednosti, ki so nastale med vloženimi in dodeljenimi parcelami 
 odločitve o pripombah na elaborate, 
v odločbo o novi razdelitvi zemljišč podatkom o lastništvu, dodajo še podatki o vloženih zemljiščih v 
komasacijski sklad in podatki o dodeljenih zemljiščih iz komasacijskega sklada: 
 podatki o katastrski občini, parcelne številke, površine, raba, katastrska kultura in razred, 
 grafični prikaz z zemljiškokatastrskimi točkami mej novih parcel, 
 površine in vrednost v cenilnih enotah 
 lahko tudi višino denarne poravnave razlike v vrednosti zemljišč, morebitno odškodnino, če 
obstajajo obveznosti udeleženca glede stroškov izvedbe komasacije, odločitve glede novih ali 
izbrisa starih služnosti (PoIKKZ, 2006). 
 
 
2.5 Prenos načrta nove razdelitve zemljišč v naravo 
 
Izvajalec glede na načrt nove razdelitve na vse mejne točke vkoplje mejnike, kot je določeno v predpisih o 
zemljiškem katastru (ZEN, 2012). Ob prenosu novega stanja na teren navzočnost novih lastnikov ni 
potrebna, vendar pa je potrebno kasnejše uradno vabilo, kjer jih seznanijo s položajem zemljišč in 
posameznega mejnika, ki omejuje zemljišče. Ta postopek vodi izvajalec komasacije (geodetsko podjetje), 
sproti pa je voden tudi zapisnik, ki ga podpišejo vabljeni udeleženci, s čimer potrdijo prevzem zemljišč v 
začasno posest in obdelavo (Lisec in sod., 2011). 
 
 
2.6 Novo stanje v uradnih evidencah 
 
Komasacijski udeleženci postanejo lastniki novih zemljišč, ko postane odločba o novi razdelitvi zemljišč 
pravnomočna in z vpisom v zemljiško knjigo. Upravna enota predloži geodetski upravi poleg dokončne 
odločbe o novi razdelitvi zemljišč tudi zemljiškokatastrske načrte elaborata nove razdelitve zemljišč, na 
osnovi česar zemljiški kataster posodobi podatkovno bazo. Zemljiška knjiga vpiše spremembe in posodobi 
svojo podatkovno bazo glede na predlog za vknjižbo upravne enote, ki ga sestavljajo pravnomočna 
odločba o novi razdelitvi zemljišč in kopije zemljiškokatastrskih načrtov nove razdelitve zemljišč. Preden 
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pa je odločba o novi razdelitvi zemljišč pravnomočna, so lastniki novih parcel vpisani kot začasni lastniki, 
po pravnomočnosti pa so nove parcele in njihove meje v zemljiškem katastru evidentirane kot urejene 
(Lisec in sod., 2011). 
 
 
2.7 Novo stanje v uporabi 
 
Novo nastala zemljišča v komasaciji dobijo komasacijski udeleženci v posest in obdelavo po vročitvi 
odločbe o novi razdelitvi, razen v primeru, da je določen poseben rok za prevzem. Ko je komasacijski 
udeleženec seznanjen z novim zemljiškim stanjem, dobi zemljišča v začasno posest. Za zagotovitev 
optimalne uporabe novih kmetijskih površin je potrebno izvesti potrebna agromelioracijska dela, npr. 
urediti poljske poti, razgraditi prejšnje poti. V agromelioracijska dela so vključeni vsi ukrepi za izboljšanje 
fizikalnih, kemijskih in bioloških lastnosti tal ter za izboljšanje dostopa do kmetijskih zemljišč. Med te 
ukrepe spadajo npr. nasipavanje rodovitne zemlje, izravnava zemljišč, krčenje grmovja in dreves, ureditev 
poljskih poti. Za ureditev oz. izgradnjo poljskih poti je po navadi potrebno gradbeno dovoljenje, saj so 
poti, ki se urejajo, zaradi dimenzij kmetijske mehanizacije širše od 2,5 m, za kar je potrebna pridobitev 
gradbenega dovoljenja (Lisec in sod., 2011).  
12                    Mestnik, K. 2017. Analiza postopkov registriranja novega stanja pri komasaciji po Zakonu o kmetijskih zemljiščih. 
Dipl. nal. Ljubljana, UL FGG, Visokošolski študijski program Tehnično upravljanje nepremičnin. 
 
3 ANALIZA NA PRIMERU KOMASACIJE »NADLESK – PODCERKEV« 
 
3.1 Opis katastrskih občin  
 
Katastrski občini Podcerkev in Nadlesk ležita na območju občine Loške doline, torej na južnem delu 
Slovenije, na Notranjskem, na nadmorski višini približno 580 m (slika 4). Pod vasema Podcerkev in 
Nadlesk teče kraški ponikalni potok Obrh, eden od sedmerih imen Ljubljanice, ki ob večjih nalivih prelije 
Loško polje. Na severozahodnem delu polja je ponikalna jama Golobina, kjer Obrh izginja v podzemlje. 
Talna podlaga je večinoma ilovnata in peščena. Na delu polja med vasema je med drugo svetovno vojno 
poleti 1944 delovalo zavezniško letališče z imenom Picadilly Club, od koder so partizani skupaj z 
zavezniki evakuirali ranjence s celotnega slovenskega območja, predvsem iz snežniških in dolenjskih 
bolnišnic, večinoma v južno Italijo, nazaj pa so vozili materialno pomoč ter orožje. 
 
 
Slika 4 Prikaz lokacije katastrskih občin Nadlesk in Podcerkev (označeni rdeče) 
 
 
Slika 5 Fotografija vasi Podcerkev (levo) in Nadlesk (v ozadju) 
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Slika 5 prikazuje fotografijo vasi Podcerkev (levo) in Nadlesk (del viden v ozadju), na desni strani slike 
tudi bolj v ozadju pa je območje, ki je bilo komasirano. Glede na sliko 6, sliko 7 in sliko 8, ki prikazujejo 
rabo na območju, ortofoto območja in razmerje rab zemljišč na območju katastrskih občin Nadlesk in 
Podcerkev, lahko vidimo, da je več kot 75% območja katastrskih občin poraslo z gozdom, druga raba, ki 
sledi gozdu, pa so trajni travniki. Glede na lego katastrskih občin je to tudi pričakovano, saj ležita na 
območju snežniških gozdov, ostalo pa v večini predstavljajo travniki, ki jih kmetje uporabljajo za 
pridelavo krme za živino oziroma pašo. Lastniki kmetijskih zemljišč so večinoma zaposleni v bližnjem 
podjetju, veliko jih je že v pokoju. Izključno s kmetijstvom oz. živinorejo se na komasacijskem območju 
ne ukvarja nihče od kmetijskih udeležencev, ampak jim to predstavlja popoldansko dejavnost. Kljub temu 
pa imajo kmetje, ki se ukvarjajo z živinorejo več kot 10 glav živine. Kmetije so v družinski lasti, večjih 
kmetij, ki bi jim to predstavljalo glavno dejavnost, ni.  
 
Po poizvedbi na Statističnem uradu Republike Slovenije in po podatkih iz leta 2010 je povprečna površina 
kmetijskih zemljišč na kmetijsko gospodarstvo v Loški dolini 6,1 ha. Kmetijskih gospodarstev, ki imajo v 
lasti 10 ali več hektarov kmetijskih zemljišč, je v občini 16,9 %, tistih, ki redijo živino pa 63,2%. Nekaj 
manj kot polovica (46,2 %) kmetijskih gospodarstev v občini ima predvidenega naslednika. 
 
Poleg živinoreje se kmetje ukvarjajo tudi z gozdarstvom, s prodajo lesa oz. za lastno uporabo. 
 
 
Slika 6 Prikaz rabe zemljišč na območju k.o. Nadlesk in k.o. Podcerkev 
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Slika 7 Digitalni ortofoto, ki prikazuje k.o. Podcerkev in k.o. Nadlesk (Vir: Prostorski portal RS. 
http://prostor3.gov.si/javni/javniVpogled.jsp?rand=0.35095563387422124# (Pridobljeno 22.5.2017)) 
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Slika 8 Prikaz razmerja rab zemljišč na območju k.o. Nadlesk in k.o. Podcerkev 
 
3.2 Opis komasacije v katastrskih občinah Nadlesk in Podcerkev 
 
Na območju dveh katastrskih občin Nadlesk in Podcerkev je Občina Loška dolina podala predlog za 
uvedbo komasacijskega postopka, ki zajema del katastrske občine Nadlesk (št. k.o. 1647) in del katastrske 
občine Podcerkev (št. k.o. 1635). Pobudo za pričetek komasacijskega postopka je dala vaška skupnost 
Podcerkev. Parcele so na predvidenem komasacijskem območju, prav tako pa tudi na celotnem območju 
občine, lastniško precej razdrobljene, manjših velikosti in velikega števila, z izboljšanjem oz. povečanjem 
dostopov do parcel pa bi bile tudi lažje in boljše obdelane. Občina Loška dolina je podprla pobudo ter 
izpeljala vse postopke za prijavo na razpis in tako uspešno pridobila nepovratna sredstva za izvedbo del na 
komasacijskem območju »Nadlesk – Podcerkev« za ukrep 125 – izboljšanje in razvoj infrastrukture, 
povezane z razvojem in prilagoditvijo kmetijstva, pod ukrep št. 1: komasacije in agromelioracije, ki ga je 
objavilo Ministrstvo za kmetijstvo in okolje. Na podlagi javnega razpisa je Občina tudi izbrala izvajalca 
geodetskih del na komasacijskem območju. Izbran izvajalec je bil Geodetska družba d.o.o. iz Ljubljane. 
 
Skupna površina kmetijskih zemljišč na komasacijskem območju je približno 164 ha. Z uvedbo postopka 
komasacije so se strinjali lastniki kmetijskih zemljišč, ki imajo v lasti 77,35% površin kmetijskih zemljišč 
na predvidenem komasacijskem območju. S tem je bil izpolnjen že omenjen pogoj za uvedbo upravne 
komasacije, s katero se morajo strinjati lastniki, ki imajo v lasti več kot 67% površin kmetijskih zemljišč. 
Lastništvo parcel, ki jih je posamezni komasacijski udeleženec vložil v komasacijski sklad, je bilo 
preverjeno glede na podatke zemljiškega katastra oziroma iz izpiskov zemljiške knjige. V sam postopek so 
bili vključeni 204 lastniki zemljišč. Na vseh parcelah, kjer je bila kot lastnik vpisana Republika Slovenija, 
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je bilo potrebno ugotoviti upravljavca teh zemljišč. Podatki o parcelah, ki so bile zajete v komasaciji, so 
bili na vpogled na Upravni enoti Cerknica, na Oddelku za okolje in prostor, kmetijstvo in gospodarstvo, na 
Občini Loška dolina, pri Geodetski pisarni Cerknica in pri Okrajnem sodišču v Cerknici, pri Zemljiški 
knjigi. Pregled je bil možen 15 dni po vročitvi odločbe o uvedbi postopka komasacije. 
 
Občina je podala tudi predviden terminski plan izvedbe komasacijskega postopka »Nadlesk – Podcerkev« 
(preglednica 1). Na podlagi le-tega je bilo predvideno, da izvajalec geodetskih del spomladi 2014 zameji 
obod komasacijskega območja in izvede terenske meritve ter izdela elaborat oboda komasacije kot 
katastrski postopek ureditve meje ali parcelacije. Do jeseni leta 2014 mora izvajalec izdelati in razgrniti 
elaborat obstoječega stanja zemljišč na komasacijskem območju, elaborat idejne zasnove ureditve 
komasacijskega območja in elaborat vrednotenja zemljišč na komasacijskem območju. Do pomladi leta 
2015 naj bi izvajalec izdelal in razgrnil elaborat nove razdelitve zemljišč na komasacijskem območju, na 
razgrnitev pa so lastniki zemljišč pisno vabljeni. Spomladi 2015 naj bi izvajalec geodetskih del zamejničil 
nove parcele in lastnike zemljišč pisno povabil na seznanitev z novimi parcelami. Po končanih geodetskih 
delih Upravna enota izda odločbo o novi razdelitvi zemljišč na komasacijskem območju »Nadlesk – 
Podcerkev« in poskrbi za vpis novih parcel v zemljiški knjig.  
 
 
Preglednica 1: Predviden terminski plan izvedbe komasacijskega postopka 
 
Dejanje Predviden rok  
zamejitev oboda komasacijskega območja pomlad 2014 
izvedba terenskih meritev pomlad 2014 
izdelava in razgrnitev elaborata obstoječega stanja, 
elaborata idejne zasnove in 
elaborata nove razdelitve zemljišč 
jesen 2014 
izdelava in razgrnitev elaborata nove razdelitve zemljišč pomlad 2015 
zamejitev novih parcel in seznanitev lastnikov z novim stanjem pomlad 2015 
odločba o novi razdelitvi zemljišč po končanih geodetskih delih (glede 
na ZKZ v roku 6 mesecev) 
vpis novih parcel v uradne evidence pravnomočnost odločbe o novi 
razdelitvi 
 
 
Predlog za uvedbo komasacijskega postopka je bil podan 14.9.2012 s strani občine Loška dolina, v 
trajanju enega meseca pa je bil dvakrat dopolnjen. Ko so bile priložene vse listine in navedeni vsi podatki 
glede na Zakon o kmetijskih zemljiščih, je upravni organ ugotovil, da so bili izpolnjeni vsi pogoji za 
uvedbo komasacijskega postopka, zato je Upravna enota Cerknica 29.10.2012 izdala odločbo o uvedbi 
postopka komasacije »Nadlesk – Podcerkev«. Podan je bil tudi natančen opis meje komasacijskega 
območja.  
 
Na odločbo o uvedbi komasacijskega postopka je Upravna enota Cerknica prejela dve pritožbi, ena 
pritožba je bila kasneje umaknjena. Upravna enota je obe pritožbi z dokumentacijo in obrazložitvijo 
poslala v reševanje drugostopenjskemu organu, takrat je bil to Ministrstvo za kmetijstvo in okolje. 
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Ministrstvo je obe pritožbi zavrnilo. Upravni spori niso bili sproženi, zato je odločba o uvedbi postopka 
komasacije je postala pravnomočna aprila 2013. 
 
Upravna enota je predlagala vpis postopka v zemljiško knjigo in zemljiški kataster. Aprila 2014 so 
komasacijski udeleženci prejeli sklep Okrajnega sodišča – Zemljiške knjige o vpisu zaznambe uvedbe 
postopka komasacije. 
 
3.2.1 Določitev komasacijskega oboda 
 
Meje parcel, ki ležijo na obodu komasacijskega območja »Nadlesk – Podcerkev«, so se urejale aprila 
2014, ko so lastniki mejnih parcel za posamezno parcelo dobili vabilo na postopek ureditve meje z 
določenim dnem in uro. Pred mejno obravnavo je geodetsko podjetje opravilo predhodne meritve brez 
sodelovanja lastnikov. 
 
Maja 2014 so bili komasacijski udeleženci vabljeni na postopek na terenu, kjer so bili seznanjeni z mejami 
parcel. Na terenu so bile označene meje parcel oziroma deli parcel, ki v naravi predstavljajo pozidana in 
nepozidana stavbna zemljišča ter gozdove. 
 
Decembra 2014 so komasacijski udeleženci v postopku evidentiranja urejene meje in parcelacije prejeli 
odločbo, kateri deli mej se evidentirajo kot urejeni. Uveden je bil torej postopek evidentiranja urejene 
meje oboda komasacije »Nadlesk – Podcerkev« in parcelacije dveh parcel. Zahtevo je vložila Občina 
Loška dolina. Zahtevi je bil priložen ustrezen elaborat, ki ga je izdelalo geodetsko podjetje Ljubljanski 
geodetski biro d.d.. Na mejni obravnavi je izjavo o strinjanju s potekom predlagane meje podpisalo 57 od 
77 lastnikov mejnih parcel, ostalih 20 lastnikov se mejne obravnave ni udeležilo. V določenem roku iz 
poziva je geodetska uprava prejela še 7 izjav o strinjanju s potekom predlagane meje. Za ostale, ki niso 
podali izjav o strinjanju s potekom predlagane meje, pa je geodetska uprava ugotovila, da je strinjanje 
posamezne stranke s potekom izkazane meje kljub temu izkazano in sicer v skladu z drugim odstavkom 
36. člena ZEN. 
 
 
3.2.2 Razgrnitev in potrditev elaboratov: obstoječega stanja zemljišč, vrednotenja zemljišč in idejne 
zasnove ureditve območja 
 
Junija 2014 je UE Cerknica imenovala pet člansko komasacijsko komisijo za opravljanje posameznih 
opravil v postopku. Takrat so bili tudi skupaj javno razgrnjeni: elaborat obstoječega stanja zemljišč, 
elaborat vrednotenja zemljišč in elaborat idejne zasnove ureditve komasacijskega območja »Nadlesk – 
Podcerkev« v prostorih Upravne enote Cerknica in Občine Loška dolina. Komasacijski udeleženci so 
lahko podali pripombe in pritožbe na elaborate. Podana je bila le ena pripomba oziroma predlog na 
razgrnjen elaborat idejne zasnove ureditve komasacijskega območja. Podano pripombo oz. predlog so na 
skupni seji julija obravnavali člani Komasacijske komisije »Nadlesk – Podcerkev«, člani Komasacijskega 
odbora »Nadlesk – Podcerkev« in predstavnik izvajalca geodetskih del. Sprejet sklep je bil naveden v 
odločbi konkretnega udeleženca in se ni neposredno nanašal na pripombe drugih komasacijskih 
udeležencev. Glede na sklepe Komasacijske komisije »Nadlesk – Podcerkev« je izvajalec geodetski del 
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nemudoma dopolnil oziroma popravil razgrnjen elaborat idejne zasnove ureditve komasacijskega območja 
in ga nato takoj dostavil UE Cerknica. 
 
S sklepom je Upravna enota Cerknica julija 2014 potrdila elaborat vrednotenja zemljišč, elaborat 
obstoječega stanja zemljišč in elaborat idejne zasnove ureditve komasacijskega območja »Nadlesk – 
Podcerkev«.  
 
 
3.3 Seznanitev z novim stanjem in uporaba novih zemljišč  
 
V nadaljevanju postopka komasacije je bil izdelan in razgrnjen elaborat nove razdelitve zemljišč na 
komasacijskem območju »Nadlesk – Podcerkev«. Elaborat je bil javno razgrnjen od konca februarja do 
sredine marca 2015 (10 delovnih dni) v prostorih UE Cerknica in Občine Loška dolina. Vsak komasacijski 
udeležencec je bil osebno vabljen na določeno uro, da je lahko pregledal elaborat ter podal pripombe in 
pritožbe. Zamudniki so imeli na voljo še rezervni termin za pregled elaborata. Na razgrnjen elaborat nove 
razdelitve zemljišč je podalo pripombe 15 komasacijskih udeležencev. V času razgrnitve je bila podana še 
ena pripomba, ki pa je bila kasneje umaknjena.  
 
Konec marca 2015 je komisija na seji skupaj s člani komasacijskega odbora in predstavnikom izvajalca 
geodetskih del obravnavala podane pripombe in predloge. Na ustne obravnave so bili nato vabljeni 
predlagatelji pripomb in pritožb. Komisija je utemeljene pripombe in predloge sprejela in upoštevala, v 
kolikor so bili izvedljivi, neutemeljene pa je s sklepom zavrnila. Sprejeti sklepi glede podanih pripomb in 
predlogov so navedeni v posameznih odločbah komasacijskih udeležencev, ki so jih le-te podali. Izvajalec 
geodetski del je obravnavani elaborat nove razdelitve ustrezno dopolnil.  
 
Sprejet je bil tudi sklep, da izvajalec prenese meje novih zemljišč v naravo in komasacijske udeležence 
seznani s parcelnimi mejami novo dodeljenih zemljišč. Izvajalec je izdelal načrt nove razdelitve zemljišč 
in celoten elaborat komasacije. Upravni del elaborata komasacije »Nadlesk – Podcerkev« je izvajalec 
predal UE Cerknica, geodetski del pa Geodetski pisarni Cerknica. Maja 2015 so bili komasacijski 
udeleženci seznanjeni z mejami novih parcel v naravi. Komasacijski udeleženci so dobili čim bolj 
zaokrožena zemljišča z ustreznim dostopom. Upoštevano je tudi bilo, da so vrnjena zemljišča približno 
enake skupne vrednosti kot vložena in da njihova razlika ne presega 5% vrednosti ali 15% površine. 
 
Po razgrnitvi elaborata o novi razdelitvi zemljišč je upravna enota v skladu s 1. odstavkom 70. člena ZKZ 
v šestih mesecih izdala odločbo o novi razdelitvi zemljišč. 
 
 
3.3.1 Odločba o novi razdelitvi zemljišč 
 
Odločbo o novi razdelitvi zemljišč iz komasacijskega sklada na komasacijskem območju »Nadlesk – 
Podcerkev« so komasacijski udeleženci prejeli septembra 2015. Zemljišča iz komasacijskega sklada so 
bila na novo razdeljena med komasacijske udeležence glede na zemljišča, ki so jih vložili v komasacijski 
sklad, podan je bil odbitek v odstotkih (odbitek za vse udeležence komasacije je znašal 3,16% za skupne 
namene) in nova vrednost z odbitkom v cenilnih enotah zaradi povečanja površin poti in vodotokov, 
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zaradi česar se je zmanjšala vrednost vloženih zemljišč. V odbitek za skupne namene se štejejo samo 
zemljišča, ki so vrednotena, torej kmetijska zemljišča. Odbitek se izračuna od vrednosti vloženega 
zemljišča v komasacijski sklad, upoštevan pa je zaradi potreb izgradnje objektov, ki so skupnega pomena 
npr. poti in melioracijskih jarkov. Vodotoki, ceste, gozdovi in zazidljive parcele se ne vrednotijo in se zato 
od teh površin ne računa odbitek. Za parcele pri novi razdelitvi zemljišč v komasacijskem skladu v 
zemljiškem katastru se podatek o vrsti rabe, katastrski kulturi in katastrskem razredu ne vodi več. Grafično 
in tekstualno so bila prikazana zemljišča, ki so bila dodeljena komasacijskim udeležencem. 
 
Slika 9 prikazuje novo parcelno stanje po komasaciji na delu območja k.o. Podcerkev. Parcelam so 
dodeljene nove parcelne številke, ki so bile razporejene zvezno v zaporedju, z začetkom na severu in 
zaključkom na jugu območja. 
 
 
Slika 9 Izsek skice novega stanja po komasaciji (Vir: Geodetska družba d.o.o.) 
 
Glede na sklep Komasacijske komisije iz aprila 2015 sledi, da so morali komasacijski udeleženci prevzeti 
zemljišča iz komasacijske sklada, ki so jim bila na novo dodeljena in dana v posest najpozneje konec 
septembra 2015, svoja dosedanja zemljišča pa so morali prepustiti tistim, katerim so bila dodeljena glede 
na odločbo o novi razdelitvi. Glede na to je bila v tem časovnem obdobju prevzeta začasna posest. 
Lastniki komasiranih zemljišča le-ta obdelujejo tako že nekaj časa, vendar pa postopek še ni končan. 
 
Opravljeni postopki in njihova skladnost s predvidenim terminskim planom so povzeti v preglednici 2. 
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Preglednica 2: Povzetek postopka komasacije 
 
Dejanje Datum Skladnost s 
terminskim planom 
predlog za uvedbo komasacijskega postopka, 
predlagatelj občina na pobudo vaške skupnosti 
oktober 2012  
odločba o uvedbi komasacijskega postopka oktober 2012  
odločba o uvedbi komasacijskega postopka postane 
pravnomočna 
april 2013  
sklep zemljiške knjige o zaznambi uvedbe postopka 
komasacije 
april 2014  
urejanje meja oboda komasacije april 2014 da 
seznanitev lastnikov z mejami parcel na terenu maj 2014 da 
imenovanje komasacijske komisije junij 2014  
javna razgrnitev elaborata obstoječega stanja, 
elaborata vrednotenja zemljišč in 
elaborata idejne zasnove 
junij 2014 da 
potrditev razgrnjenih elaboratov s sklepom julij 2014  
odločba o evidentiranju urejenih delov mej december 2014  
javna razgrnitev elaborata nove razdelitve zemljišč februar, marec 2015 da 
seznanitev z mejami novih parcel v naravi maj 2015 da 
odločba o novi razdelitvi zemljišč september 2015 da 
prevzem novih zemljišč v posest in obdelavo september 2015 da 
registracija novega stanja v uradnih evidencah pravnomočnost odločbe o 
novi razdelitvi 
? 
 
 
 
3.3.2 Pritožbe zoper odločb o novi razdelitvi zemljišč 
 
Na odločbo o novi razdelitvi zemljišč je podalo pritožbo 9 komasacijskih udeležencev – 5 izmed njih je 
podalo tudi že pripombe oz. predloge na elaborat o novi razdelitvi zemljišč. Večina pritožb se nanaša na 
skupno zmanjšanje novo dodeljenih zemljišč – za 3,16 %, na račun dejanskega stanja oz. povečanja 
površine vodotoka (slika 10 in slika 11) in poti. Njihova razlaga je, da bi morala te površine kriti zgolj 
Republika Slovenija oz. zanjo Sklad kmetijskih zemljišč in gozdov RS, ki je bila udeleženka v komasaciji. 
Nekaj pritožb pa je bilo tudi zoper »krivične razdelitve« zemljišč, oziroma dodelitve manjvrednih 
večinoma pogosto poplavljenih zemljišč, zmanjšanje ornih površin in podobno. Udeleženci so podali 
pritožbe sami brez zastopnikov.  
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Slika 10 Z rdečo barvo je prikazan vodotok pred komasacijo 
 
Slika 11 Z rdečo barvo je prikazan vodotok po komasaciji 
Pritožbe so bile rešene šele aprila leta 2017 in še to po posredovanju enega od komasacijskih udeležencev 
zaradi želje po trgovanju s parcelami na komasacijskem območju. Drugostopenjski organ (Ministrstvo za 
kmetijstvo, gozdarstvo in prehrano) je vse pritožbe v aprilu 2017 zavrnil. Po prejemu zavrnjenih pritožb 
imajo lastniki, če se ne strinjajo z odločitvijo organa, en mesec časa, da se odločijo in sprožijo upravni 
spor. Po preteku tega časovnega obdobja, bo svetovalec na upravni enoti, ki je zadolžen za postopek 
komasacije »Nadlesk –Podcerkev«, zaprosil za poizvednico za tožbo. Če teh ne bo, bo odločba o novi 
razdelitvi zemljišč postala pravnomočna in bo Upravna enota Cerknica predlagala vpis novega stanja v 
zemljiško knjigo in zemljiški kataster. Z vpisom pravnomočne odločbe o novi razdelitvi zemljišč v 
zemljiško knjigo komasacijski udeleženci postanejo lastniki novo nastalih zemljišč, izbrisale pa se bodo 
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tudi stare zaznambe uvedbe komasacijskega postopka. Zemljišča bodo z novo zaznambo, da so nastala v 
postopku komasacije. V zemljiškem katastru bo vrisano novo parcelno stanje. 
 
Ker pa se bo po informacijah vsaj eden izmed komasacijskih udeležencev odločil za sprožitev upravnega 
spora, konec postopka komasacije »Nadlesk – Podcerkev« pred jesenjo 2017 ni predviden. 
 
Analiza izbranega komasacijskega postopka in njen časovni pregled sta bila opravljena na podlagi odločb 
in sklepov, ki so bili izdani v tem postopku. 
 
 
3.4 Agromelioracijska dela 
 
Občina Loška dolina je lastnike na komasacijskem območju januarja 2016 obvestila, da namerava na 
komasacijskem območju »Nadlesk – Podcerkev« izvesti še postopek agromelioracije, torej ureditev 
poljskih poti na komasacijskem območju in s tem izboljšati lastnosti in dostop do kmetijskih zemljišč. 
Odločbo za uvedbo agromelioracije »Nadlesk – Podcerkev« so agromelioracijski udeleženci prejeli 
avgusta 2016. Investitor agromelioracijskih del je Občina Loška dolina. Rok za dokončanje 
agromelioracijski del je 31.12.2018 
 
 
3.5 Rezultati komasacijskega postopka »Nadlesk – Podcerkev« 
 
Spremembe, ki so nastale v postopku komasacije, še posebno tiste glede parcelnega in lastniškega stanja, 
so očitne (Preglednica 3). 
 
Preglednica 3: Nastale spremembe v postopku komasacije (Vir: Tehnično poročilo komasacije, Geodetska 
družba d.o.o.) 
 
 Pred komasacijo Po komasaciji 
število parcel 1684 411 
število lastniških kosov 769 349 
povprečna velikost parcel [m2] 985 3.986 
povprečno število parcel na ha 10,15 2,51 
povprečno število parcel na lastnika 8,51 2,08 
površina vodotokov [m2] 43.526 68.401 
površina poti in cest [m2] 32.431 45.630 
 
Pričakovanja glede učinkov komasacije, ki so bila predvsem zmanjšanje števila parcel in njihove 
razdrobljenosti ter povečanje poti za ustreznejšo in gospodarnejšo izrabo zemljišč, so bila tako bolj ali 
manj uspešno uresničena. 
 
V postopku komasacije je bila tudi spremenjena meja med katastrskima občinama, ki poteka po novo 
oblikovanih parcelnih mejah. Ker so se oblikovale nove parcele, ki bistveno odstopajo od parcel pred 
komasacijo, je bila sprememba dela meje med katastrskima občinama nujno potrebna (slika 12). Modra 
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barva predstavlja katastrsko občino Podcerkev, rdeča barva predstavlja katastrsko občino Nadlesk, rumena 
linija pa predstavlja staro mejo oziroma del meje med katastrskima občinama, ki je bil spremenjen. 
 
 
Slika 12 Primerjava med staro in novo mejo med katastrskima občinama (Vir: Tehnično poročilo komasacije, Geodetska družba 
d.o.o) 
Velika očitna razlika je parcelno stanje pred (slika 13) in po (slika 14) izvedbi komasacije. Število parcel 
se je po komasaciji zmanjšalo na približno četrtino prejšnjega in tudi povprečna površina parcel se precej 
povečala, kar je tudi ponazorjeno in dobro razvidno na sledečih slikah. Modra barva predstavlja katastrsko 
občino Podcerkev, rdeča barva predstavlja katastrsko občino Nadlesk. 
 
Slika 13 Prikaz parcelnega stanja na komasacijskem območju "Nadlesk - Podcerkev" pred komasacijo (Vir: Tehnično poročilo 
komasacije, Geodetska družba d.o.o) 
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Slika 14 Prikaz parcelnega stanja na komasacijskem območju "Nadlesk - Podcerkev" po komasaciji (Vir: Tehnično poročilo 
komasacije, Geodetska družba d.o.o) 
 
Na sliki 15 je prikazano lastniško stanje pred in po komasacijskem postopku enega od udeležencev 
komasacije oz. kaj je izbrano kmetijsko gospodarstvo obdelovalo pred in kaj po postopku komasacije. Z 
modro barvo je prikazano stanje pred komasacijo, z rumeno pa so šrafirane novo nastale parcele. Razlika 
v površini parcel je podana v preglednici 4. 
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Slika 15 Prikaz lastniške spremembe pred in po komasaciji izbranega kmetijskega gospodarstva (Vir: Geodetska družba d.o.o) 
Preglednica 4: Spremembe pred in po komasaciji izbranega kmetijskega gospodarstva 
 
 Pred komasacijo [m2] Po komasaciji [m2] Razlika [m2] 
1 23 490 22 099 1 391 
2 32 899 29 941 2 958 
3   1 931   1 576    355 
skupaj kmetijsko gospodarstvo 58 320 53 616 4 704 
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ZAKLJUČEK 
 
Postopek komasacije vedno izvedemo z namenom ekonomskega izboljšanja zemljiške in lastniške 
strukture. Parcele so po komasaciji ustreznejše velikosti in oblike za primernejše gospodarjenje z njimi. 
Glede na število vloženih zemljiških parcel je bil eden izmed ciljev, da zmanjšamo število parcel in 
pridobimo ustrezen dostop do zemljišč, uspešno dosežen.  
 
V diplomski nalogi je prikazan celoten postopek komasacije, kot eden od pristopov izboljšanja izrabe 
zemljišč in lastniške sestave. Opisani so posamezni koraki, ki morajo biti opravljeni v postopku, da 
dosežemo uspešno končanje komasacije.  
 
Postopek se začne, ko je na določenem območju izkazan interes lastnikov zemljišč ter tudi lokalne 
skupnosti za uvedbo komasacije. Zainteresiranost morajo izkazati lastniki, ki imajo v lasti vsaj dve tretjini 
zemljišč na območju, ki je predvideno za komasacijo. Ko je ta glavni pogoj izpolnjen se lahko začne s 
predlogom za uvedbo postopka podanim na upravni organ, ki nato, po preverbi še ostalih pogojev 
(preverjen seznam lastnikov zemljišč in njihova soglasja glede na stanje v zemljiški knjigi ter skladnost 
komasacije s prostorskim aktom lokalne skupnosti), izda odločbo o uvedbi postopka. V postopku upravne 
komasacije kmetijskih zemljišč glavno vlogo predstavlja upravni organ – upravna enota, ki celoten 
postopek tudi vodi.  
 
V postopku ima poleg geodetske uprave in sodišča (zemljiške knjige) vidno vlogo tudi geodetsko podjetje, 
ki opravi tehnična dela v postopku. Urediti mora mejo oboda komasacije, izdela in javno razgrne 
elaborate, ki so v postopku zahtevani. Glede na pripombe in predloge komasacijskih udeležencev na 
javnih razgrnitvah te elaborate tudi ustrezno dopolni. Meje novih parcel mora glede na načrt nove 
razdelitve prenesti v naravo in seznaniti komasacijske udeležence s parcelami, ki so jim bile v postopku 
dodeljene. Udeleženci postopka dobijo nova zemljišča v začasno posest, s pravnomočnostjo odločbe o 
novi razdelitvi zemljišč in vpisom v zemljiški kataster ter zemljiško knjigo pa postanejo tudi lastniki 
zemljišč, ki so nastala v postopku komasacije. 
 
Postopek je predstavljen in analiziran tudi na konkretnem primeru komasacije kmetijskih zemljišč. Opisan 
je časovni pregled posameznih korakov, ki so bili narejeni v postopku. V analiziranem primeru, 
komasaciji »Nadlesk – Podcerkev«, je bil zastavljen cilj dosežen, saj se je število zemljiških parcel 
občutno zmanjšalo, poti in dostopi pa bodo urejeni naknadno v postopku agromelioracije. 
 
Do malo večje »zamude« pa je prišlo pri registriranju novega stanja po izvedbi postopka komasacije, kar 
se tiče časovnega določila, ki ga predpisuje Zakon o kmetijskih zemljišč. Zakon predpisuje, da se šteje 
reševanje pritožb, ki so nastale v zvezi s komasacijskim postopkom, kot nujno in da morajo biti pritožbe 
rešene najkasneje v roku šestih mesecev po prejemu le-teh (ZKZ, 2016). Glede na izdane odločbe o novi 
razdelitvi zemljišč, ki so jo prejeli komasacijski udeleženci septembra 2015, in glede na pritožbeni rok, v 
katerem so morali komasacijski udeleženci v 15 dneh vložiti pritožbo, je drugostopenjski organ prekoračil 
določen rok za odločbo. Komasacijski udeleženci sicer glede na začasno posest nova zemljišča že 
obdelujejo, vendar pa je nastala težava predvsem zato, ker do zaključka postopka komasacije promet z 
zemljišči ni dovoljen. Eden izmed komasacijskih udeležencev je namreč ta interes imel.  
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Zaradi dolgotrajnosti odločanja in reševanja postopkov do zaključka komasacije se lahko lastniki za to 
agrarno operacijo, četudi bi bil to njihov interes, ne odločajo pogosto (sicer vedno več), kljub temu da bi 
jim bilo z njenimi rešitvami obdelovanje zemljišč lažje, zmanjšal bi se čas obdelave in povečala bi se 
kmetijska proizvodnja na enoto površine, torej bi bila ekonomsko učinkovitejša. 
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